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I Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

s Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassng vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

¢ Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
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1.

I.2.

.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1-15 BauNVO)
WA = Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes) und Nr. 3 bis 5 (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans und damit in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 bis WA 4 nicht zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16-21a BauNVO)

Grundflichenzahl GRZ (§§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist gema Nutzungsschablone als HochstmaR (0,4/0,5/0,6)
festgesetzt.

WA 1 und WA 4:

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 4 darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden.

WA 2:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 betrégt die GRZ 0,4.

Im WA 2 sind die Flachen fiir gemeinschaftliche Anlagen zur Aufbewahrung von Ab-
fallen und Reststoffen (A), die gemeinschatftliche private ErschlieRungsflache von
Stellpldtzen sowie die gemeinschaftlichen Fidchen mit Baumstellungen auf der
Grundlage von § 21a Abs. 2 BauNVO bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
den mafRgebenden Grundstiicksflachen nicht anteilig hinzuzurechnen.

WA 3.2:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3.2 betragt die GRZ

- fiir Grundstiicke, auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden: GRZ = 0,6 (§ 16 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO),

- fur Grundstiicke, auf denen die Gebéude einseitig ohne Grenzabstand errichtet

- werden: GRZ =0,5(§ 16 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO).

Im WA 3.2 sind die Fléchen flir gemeinschaftliche Anlagen zur Aufbewahrung von
Abfillen und Reststoffen (A) sowie die gemeinschaftlichen Fldchen mit Baumstellun-
gen auf der Grundlage von § 21a Abs. 2 BauNVO bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache den mafRgebenden Grundstiicksflachen nicht anteilig hinzuzurechnen.

Dauerhaft wasserdurchldssig angelegte Flachen sowie die Grundflachen von Ne-
bengebauden, deren Uberdachung dauerhaft begriint ist, kénnen bei der Berech-
nung der zulassigen Grundflache im WA 3.2 unberticksichtigt bleiben (§ 19 Abs. 4
Satz 3BauNVO).
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.2.2

.2.3

WA 3.1:
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 betragt die GRZ 0,4.

Dauerhaft wasserdurchléssig angelegte Flachen sowie die Grundflachen von Car-
ports und Nebengebauden, deren Uberdachung dauerhaft begriint ist, kdnnen bei
der Berechnung der zuléssigen Grundflache im WA 3.1 unberiicksichtigt bleiben (§
19 Abs. 4 Satz 3BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist fir Hauptbaukérper geméR Nutzungsschablone fest-
gesetzt. In WA 2 und WA 3 (WA 3.1, WA 3.2) als Héchstmaf, in WA 1 und WA 4 als
zwingendes Maf.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V. m. §16 Abs.2Nr.4i.V.m.
§ 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist gem&R Nutzungsschablone als Firsthohe (FH
max.) und Wandhéhe (WH max. bzw. von-bis) als Mindest- bzw. HéchstmaR in Me-
tern festgesetzt. Als Firsthohe/Wandhohe gilt der Abstand zwischen dem unteren
und dem oberen Bezugspunkt fur die F_irsthéhe/\Nandhéhe.

Oberer Bezugspunkt fiir die maximale Firsthdhe (FH max.) ist der héchste Punkt
entlang der Firstlinie des Hauptdachs.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist der oberste Schnlttpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut (einschlieRlich Staffelgeschoss (8G)).

Als unterer Bezugspunkt fir die Firsthéhe und die Wandhéhe gilt die gem. Planein-
trag festgesetzte Erdgeschossfutbodenhéhe EFH (Oberkante RohfuBbodenhthe) in
Metern (ber. Normalnull (siehe Festsetzung Nr. 11.2.4).

Fir WA 4 gilt:

Wenn die Firsthéhe der Pultdécher > als die maximal zuldssige Wandhoéhe (WH
max.) ist, dann ist der First um ein MaB von mindestens 2,0 m von der siidlichen Au-
Renwand zuriick zu versetzen.

Fir WA 1 gilt:
Wenn die Firsthohe der Pultdacher > als 9,30 m ist, dann ist der First um ein MaR}
von mindestens 2,0 m von der siidlichen AufRenwand zuriick zu versetzen.

Im WA 1 und WA 4 kénnen ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten
Wandhéhe (WH) baulicher Anlagen um bis zu 1,2'm fiir untergeordnete Bauteile wie
Fahrstuhlschéchte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen mit einer Grundflache von
hdchstens 25 m? zugelassen werden. Untergeordnete Bauteile miissen mindestens
um 1,5 m von den Aufenkanten des darunterliegenden Geschosses zurlcktreten.
Fiir Solaranlagen gllt die Ortliche Bauvorschriften. Nr. 111.1.3.
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.24 ErdgeschossfuRbodenhohe EFH (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Héhenlage ist geméal Planeintrag als ErdgeschossfuRbodenhéhe EFH ( Ober-
kante RohfuRbodenhéhe) in Metern tiber Normalnull festgesetzt. Bei Splittlevel ist
das Eingangsgeschoss fiir die Erdgeschossfullbodenhdhe mafgeblich.

Abweichungen von der festgesetzten EFH sind bis max. + 30 cm zuléssig. Dies gilt
nicht fir die Berechnung der maximalen Firsthéhe (FH max.) und der maximalen
Wandhohe (WH max.) (siehe Festsetzung Nr. 11.2.3).

N.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Die Bauweise und die Hausform ist gemaR Nutzungsschablone festgesetzt.
a = abweichende Bauweise

o = offene Bauweise

ED = Einzel- und Doppelhduser

E = Einzelhauser

H = Hausgruppe

Abweichende Bauweise a1:
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhauser zu
errichten. Die Lange der Hauptgeb&aude darf maximal 22 m betragen.

Abweichende Bauweise a2: .
Fur die Gebdude im WA 3.1 wird jeweils eine Grenzbebauung auf die jeweilige Ost-
grundstiicksgrenze zugelassen. -

11.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind geméaR Planeintrag als Baugrenzen oder
Baulinien festgesetzt. Sie gelten sowohl ober- als auch unterirdisch.

Im WA 1 sind die iiberbaubaren Grundstiicksflachen fiir Staffelgeschosse (SG) als
Baugrenzen festgesetzt. Sie gelten ab einer Wandhdhe > als 9,30 m.

IL.5. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtung fir Satteldacher und die Geféllerichtung fiir Pultddcher von
Hauptgebauden ist gemaf Planeintrag festgesetzt.

Il.6. Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfliachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB)

.Entgegen der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (§ 5 Abs. 7 LBO) darf im All-
gemeinen Wohngebiet WA 1, bei Einhaltung der festgesetzten Wandhohe, das Maf
der Tiefe der Abstandsflachen 2,5 m betragen.
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I.7.

1.8.

1.9,

In der éstlichsten Grundstiicksfléche im Aligemeinen Wohngebiet WA 3.2 darf das
Maf der Tiefe der Abstandsflachen bei Einhaltung der festgesetzten Wandhéhe,
2,5 m betragen.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 4 darf das MaR der Tiefe der Abstandsfliachen bei
Einhaltung der festgesetzten Wandhshe 3 m betragen.

Raumbildende Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 14 BauNVO)

N_eben’anlagén sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. AuRer-
halb der Gberbaubaren Grundstticksflache sind je Grundstiick gebdudezhnliche Ne-
benanlagen (Gartenhaus, Gerateschuppen 0.4.), (iberdachte Abstellflachen (Fahrra-
der, Abfallbehalter 0.4) oder dhnliche raumbildende Nebenanlagen mit insgesamt
maximal 10,0 m? Grundfldche und einer maximalen Wandhshe von 2,2 m und Flach-
dach zuléssig. Diese Nebenanlagen diirfen keine Aufenthaltsraume enthalten.

Fléche fiir Anlagen zur Aufbewahrung von Abfillen und Reststoffen (§ 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 14 BauNVO)

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 (WA 3.1, WA 3.2) sowie im WA 2 westlich
der Planstrafe A ist die Errichtung von Anlagen zur Aufbewahrung von Abféllen und
Reststoffen und die Verortung von Standplétzen firr bewegliche Abfallbehélter nur
innerhalb der durch Planeintrag (A) dafiir festgesetzten Flachen zuléssig.

Stellpldtze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §12 BauNVO)

‘Stellplatze, Garagen und Carports sind in allen Aligemeinen Wohngebieten nur in-

nerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafiir festgesetzten Fla-
chen (St/Ga/Cp) zulassig. Die festgesetzten Flachen (St/Ga/Cp) differenzieren sich
in:

Flachen fiir Stellplatze (St)
Fléchen fur Stellplétze und/oder Carports und/oder Garagen (St/Cp/Ga)

Die Fléche vor der Garage bzw. dem Carport wird ab einer Tiefe von 5,0 m als Stell-
platz anerkannt.

AusschlieRlich im WA 2 kéninen nicht iberdachte Stellplédtze auch auerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen werden.

Im WA 1 westlich der Planstrafte A, ist die Errichtung von Stellplatzen unterirdisch in
Tiefgaragen (TGa), innerhalb der dafiir festgesetzten Fléche zulassig.

Im WA 1 8stlich der Planstrae A und im WA 4 ist die Errichtung von Stellplatzen
nur in einer Tiefgarage (TGa), innerhalb der dafiir festgesetzten Flache zuldssig.

In WA 1 und WA 4 kdnnen die Zufahrt zu den Tiefgaragen auch auRerhalb der fiir
die Tiefgarage (TGa) festgesetzten Fléache liegen. Die Anrampung hat mindestens
5 m vor dem é&ffentlichen Verkehrsraum zu enden. Innerhalb der festgesetzten Fla-
che fir TGa sind auch Kellerraume, Technikrdume oder andere Nebenrdume eines
Mehrfamilienhauses zulissig.
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11.10.

1.11.

.12.

11.13.

il.14.

11.15.

I1.16.

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die 6ffentlichen Verkehrsfiichen sind als Stralenverkehrsflache und als Verkehrs-
fiachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, ,FulRgéan-

gerbereich”, ,Offentliche Parkierungsflachen* sowie ,Offentliche Verkehrsgriinfléche*

gemal Planeintrag festgesetzt. '

Herstellen von Verkehrsflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Durch den Ausbau der dffentlichen Verkehrsflachen gemaf Planeintrag sind auf pri-
vaten Grundstiicksflachen gegebenenfalls Boschungen sowie Kunstbauten auf einer
Tiefe von bis zu max. 1 m des Baugrundstiickes gemessen ab Grundstlicksgrenze
zulassig.

Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu fiihren.

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

GemaR Planeintrag ist eine Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,Elektrizitat* festgesetzt. Auf dieser Flache ist neben einer baulichen Anlage
die Errichtung eines Stellplatzes fiir die Stadtwerke zuléssig. '

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die mit einem Leitungsrecht zu belastender Flache (L1) dient der Fiihrung von Ver-
und Entsorgungsleitungen zugunsten der Stadtwerke Ndirtingen.

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Nirtingen
zu belastende Flache (GFL1) dient der Versorgung und Wartung der Flache fir Ver-
sorgungsanlagen (Ziff. 11.13.).

Die mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger zu belastende Flache (G1) dient der
Ver- und Entsorgung der Gartenbereiche der privaten Grundstiicke in WA 3.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Die éffentlichen Griinflichen sind mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung®
und mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage, Spiel und Erholung” gemaf
Planeintrag festgesetzt.

Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB

Innerhalb der Fiache fiir die Regelung des Wasserabflusses sind ein offener Ent-
wasserungsgraben sowie eine Retentionsflache zur Rickhaltung und
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I.17.

.17.1

1.17.2

1.17.3

11.17.4

11.17.5

drosselgesteuerten Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in den

Talbach anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzen und Erhalten von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzbindung

Die gem. Planeintrag festgesetzten Bestandsgehélze (Linde im Nordwesten, und
Obstgehoize im Norden und im Stiden) sind zu erhalten, extensiv zu pflegen und bei
Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen und dauerhaft extensiv zu pflegen.

Pflanzgebot fiir klein- bis mittelkronige Einzelbdume

An den gemaR Planeintrag festgesetzten Standorten sind Einzelbdume zur Quar-
tiers- und StraRenbegriinung anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Es sind klein- bis mittelkronige, stand-
ortgerechte und heimische, hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu verwenden.
Entsprechende Vorschldge fiir die Arten kdnnen der Artenverwendungsliste unter -
Hinweise im Kapitel IV entnommen werden. Die Mindestpflanzqualitat betragt einen
Stammumfang von 18-20cm.

Die festgesetzten Baumstandorte innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1,
WA 2 und WA 4 6stlich der PlanstraRe A kénnen bis zu einem MafR von max. 2,0m
parallel zur angrenzenden &ffentlichen StraRenverkehrsfléche verschoben werden.

Pflanzgebot fiir mittel- bis groRkronige Einzelbidume

An den gem4R Planeintrag festgesetzten Standorten sind Prunus avium (Vogelkir-
sche) zur StraRenbegriinung der TalstralBe anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Mindestpflanzqualitat
betragt einen Stammumfang von 18-20cm.

Pflanzgebot fiir groBkronige Einzelbadume

An den gemaR Planeintrag festgesetzten Standorten sind groRkronige, standortge-
rechte und heimische, hochstdmmige Laub- oder Obstbdume anzupflanzen, dauer-
haft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Ent-
sprechende Vorschlage fir die Arten kdnnen der Artenverwendungsliste unter Hin-
weise im Kapitel IV entnommen werden.’

Die Mindestpflanzqualitat betrégt einen Stammumfang von 18-20cm.

Flachenhaftes Pflanzgebot fiir Einzelbiume

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 4 ist fdlgende Anzahl standortgerechter,
heimischer Laub- oder Obstbaume zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen:

o Bis 400 m? Grundstlicksflache ein Einzelbaum
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e Zwischen 400 m? und 1.000 m? Grundsti]cksﬂéche zwei Einzelbdume
o Uber 1.000 m? Grundsticksflache drei Einzelbdume

Entsprechende Vorschlage fiir die Arten konnen der Artenverwendungsliste unter
Hinweise im Kapitel IV enthommen werden.

Die geméaR Planeintrag festgesetzten Baume (s. Nr. 11.17.1, 11.17.2, 11.17.3 und
11.17.4) kdnnen angerechnet werden.

Die Mindestpflanzqualitat betragt einen Stammumfang von 18-20 cm.

1.17.6 Fliche fiir das Anpflanzen von Heckenstrauchern (PfG 1 und PfG 2)

PfG 1:
Innerhaib der gemaR Planeintrag festgesetzten Fléchen fiir das Anpflanzen fir He-
ckenstraucher (PfG 1) ist eine freiwachsende Strauchhecke, 2-3-reihig, anzupflan-
zen. Min. ein Strauch je 2 m? festgesetzter Flache auf dem jeweiligen Baugrund-

. stiick (Die Pflanzabstiénde sollen < 1,25m sein). Die Breite der Hecke (Flache PfG 1)
betragt 3 Meter.

PfG 2:

Innerhalb.der gemaR Planeintrag festgesetzten Flache fiir das Anpflanzen far He-
ckenstraucher (PfG 2) ist eine freiwachsende Strauchhecke, 2-3-reihig, anzupflan-
zen. Min. ein Strauch je 2 m? festgesetzter Flache auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick. Die Breite der Hecke (Flache PfG 2) betrégt zwischen 2 und 3 Metern.

Es sind standortgerechte, heimische Straucher und klein- bis mittelkronige Baume,
2x verpflanzt (entsprechende Vorschlage fiir die Arten kénnen der Artenverwen-
dungsliste unter Hinweise im Kapitel IV entnommen werden), zu verwenden. Die
Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen (z.B.
Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja) ist nicht zuléssig.

I.17.7 Anpflanzen von Heckenstrduchern (PfG 3)

An den gemaf Planeintrag festgesetzten Standorten ist eine Strauchhecke anzu-
pflanzen. Die Hecke ist als 1-reihige, freiwachsende Hecken in einer Breite von 1,0
m anzulegen.

Es sind standortgerechte, heimische Straucher, 2 x verpflanzt (entsprechende Vor-
schlage fiir die Arten kdnnen der Artenverwendungsliste unter Hinweise im Kapitel
IV entnommen werden), zu verwenden. Die Verwendung von Koniferen, insbeson-
dere von exotischen Nadelgeholzen (z.B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja) ist
nicht zulassig.

I.18. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
- und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

1.18.1 Entwicklung einer extensiven Wiesenfliche und Gehdlzentwicklung

Die &ffentliche Grunflaiche mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage, Spiel, Er-
holung® (Ziff. 11.15.) ist mit einer standortgerechten, artenreichen Wiesenmischung
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1.18.2

11.19.

11.19.1

11.19.2

einzusden und fachgerecht zu entwickeln. Der Krauteranteil der Einsaat hat mindes-
tens 40% zu betragen. Die Wiesenfléche ist viermal jéhrlich zu mahen.

Die zu entwickelnde Wiesenfliche der Offentlichen Grinflache mit Zweckbestim-
mung ,Offentliche Parkanlage, Spiel, Erholung” ist zu 20% mit Solitirgehdlzen aus
heimischen und standortgerechten Laub- und Obstgehdlze zu iiberstellen. Die
Pflanzstandorte sind variabel.

Entwicklung einer Fettwiese mit Hochstaudenfluren

Die Flache fir die Regelung des Wasserabflusses (Ziff. 11.16.) ist als 2-mahdige Fett-
wiese (blumenreich mit autochthonem Saatgut) mit Hochstaudenfluren (min. 30%
dieser Flachen) zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.

Standortgerechte Strauchpflanzungen sowie standortgerechte kleinkronige Baume
sind in den Flachen zur griinordnerischen Einbindung zu entwickeln. Die Pflanzun-
gen sind in ihrem Standort auf die technischen Erfordernisse und Malgaben der
Funktionsfahigkeit der Retentionskorper abzustellen. Der Flichenanteil der Pflan-
zungen an der Griinflache innerhalb der Fléche fiir die Regelung des Wasserabflus-
ses hat mindestens 20% zu betragen. Mindestanforderungen bei den festgelegten
Strauchpflanzungen sind 2x verpflanzt.

Der Entwésserungsgraben inkl. Béschungen ist naturnah als offener Wassergraben
mit unversiegelter Sohle anzulegen.

Fldchen und Mafinahmen fiir die Ableitung. Riickhaltung und Versickerung

von Nlederschlagswasser (§ 1 a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. Nr.. 20
BauGB)

Vermeidung von Versiegelung - Oberflichenbefestigung

Offentliche Parkierungsflachen und private, nicht iiberdachte Stellplatze sowie pri-
vate Zufahrten und Zuwegungen sind mit wasserdurchléssigen, 6ffenporigen Ober-
flachen (z.B. wasserdurchiéssiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, wassergebundene Decke) herzustellen.

Dachbegriinung und Uberdeckung der Fliche fiir TGa im WA 1 und WA 4

Flachdécher und flachgeneigte Dacher (auch Pultdacher) von Hauptgebauden, Ga-
ragen und Carports sind mit einer mind. 12 cm starken Substratschickt zu Giberde-
cken und extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen sind
untergeordnete Bauteile entsprechend Ziff. 11.2.3 und Oberlichter.

Die unterbaute Flache (TGa) im WA 1 und WA 4 ist mit einer mind. 60 cm starken
Substratschicht zu Uberdecken und zu begriinen.
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11.20.

11.20.1

11.20.2

11.20.3

11.20.4

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundlage fir die Festsetzungen Nr. 11.20.1 bis Nr. 11.20.4 bildet die Schallimmissi-
onsprognose des Heine + Jud Ingenieurbiros flir Umweltakustik vom 11.10.2021
(Gutachten 2269/1) mit Prognosehorizont bis 2030 (fiir Gewerbe, Stra3enverkehr
und Sportanlagen).

Orientierung/ Grundrissausrichtung

Innerhalb der Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen A, B, AA

und BB sind bei Errichtung der Gebaude die schutzbedirftigen Rdume und Nutzun-
gen nach den jeweils geltenden und anerkannten Regeln der Technik (u.a.: Schlaf-,
Wohn-, Aufenthaltsraume, Kinderzimmer, offene Wohnk{chen, Biiros) an der larm-
zugewandten Gebaudeseite (Nordgeb&udeseite Richtung TalstraRe) nicht zulassig.

Geschlossene Fassaden

Innerhalb der Fldchen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen A, B, AA,
BB und F sind bei Errichtung der Gebaude auf der larmzugewandten Gebaudeseite
( — ) (Ost- und Westgebaudeseite), auferhalb eines Zwischenbaukérpers
(ZW), schutzbedirftige Rdume und Nutzungen nach den jeweils geltenden und an-
erkannten Regeln der Technik (u.a.: Schlaf-, Wohn-, Aufenthaltsrdume, Kinderzim-

‘mer, offene Wohnkiichen, Biros) nur zuldssig, wenn sie mit einer geschlossenen

Fassade (z.B. Festverglasung, vorgehéngte Glasfassade (Prallscheiben)) oder mit
geeigneten Fassadenelementen zur Reduzierung der Schallimmissionen (z.B. ver-
glaste Laubengénge, vorgelagerte Loggien, Gebauderiickspriinge, ,Schallschutz’-
Erker) unter Wahrung der Anhaltswerte fiir Innenschallpegel ausgefiihrt werden.

Fur diese schutzbedirftigen Rdume und Nutzungen ist die ausreichende Bellftung
uber Fensterdffnungen von der larmabgewandten Gebaudeseite (Stidgebdudeseite),
oder lber den Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen bzw. zentralen Be-
Iiftungseinrichtungen zur fensterunabhdngigen Belliftung sicherzustellen.

AuBRenwohnbereiche

Fir die Uberbaubaren Grundstuicksflachen A, B, AA und BB sind auf der larmzuge-
wandten Gebaudeseite (Nordgebaudeseite Richtung TalstralRe) sowie auf der larm-
zugewandten Gebaudeseite ( ) (Ost- und Westgebaudeseite), aulterhalb
eines Zwischenbaukérpers (ZW), AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone 0.4.) bei
Larmbeurteilungspegeln von mehr als 62 dB(A) nur zulassig, wenn Schallschutz-
mafinahmen wie z.B. Verglasungen an den Balkonen oder die Errichtung von Win-
tergarten 0.4. vorgesehen werden. In diesem Fall sind die, fur den Aufenthalt von
Menschen bestimmten Freiraum Orientierungswerte einzuhalten.

Passiver Schallschutz von AuRenbauteilen

Auf den (iberbaubaren Grundstiicksflachen A, B, AA, BB und F sind auf der larmzu-
gewandten Gebaudeseite ( s ) (Ost- und Westgebaudeseite) die Aulienbau-
teile (Fenster, Auenwande, Dachflachen u.a.) von Gebduden mit schutzbedurftigen
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.21.

11.21.1

Raumen und Nutzungen nach den jeweils geltenden und anerkannten Regeln der
Technik entsprechend dem Larmpegelbereich IV nach den jeweils geltenden und
anerkannten Regeln der Technik, fiir die entsprechende Raumart auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-MafRe sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungs-
art und -gréfde im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. -

Bei Aufienldrmpegel von Uber 45 dB(A) nachts sind in Schlafrdumen schallge-
dammte Liftungselemente bzw. zentrale Beltftungseinrichtungen notwendig.

Im Bereich von Beurteilungspegeln zur Tageszeit von mehr als 55 dB(A) sind in
schutzwirdigen Raumen, die keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Wohnraume, Biirordume 0.4.) ebenfalls schallgeddmmte Liiftungselemente bzw.
zentrale BelGftungseinrichtungen zur fensterunabhéngigen Belliftung einzubauen.

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen D, E, F, H, I, J, M, N, O und P sind die
Aufienbauteile (Fenster, Auflenwénde, Dachflachen u.4.) von Gebauden mit schutz-
bedirftigen R&umen und Nutzungen nach den jeweils geltenden und anerkannten
Regeln der Technik entsprechend dem Lérmpegelbereich Il nach den jeweils gel-
tenden und anerkannten Regeln der Technik, fiir die entsprechende Raumart auszu-
bilden.:

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungs-
art und -gréfie im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z.B. in abgeschirmten Berei-
chen), kénnen die Anforderungen an die Schalld@mmung der AuRenbauteile nach
den Vorgaben der jeweils geltenden und anerkannten Regeln der Technik reduziert
werden.

Flachen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) i.V.m. (§ 9 Abs. 1ai.V.m.

§ 1a Abs. 3 BauGB) Ausgleichsfléchen im sonstigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans '

Planexterne Ausgleichsflache A 1 zugleich CEF-MaRnahme - Naturnahe Umge-
staltung des Talbachoberlaufs in Raidwangen

Die durch Planzeichen im sonstigen Geltungsbereich abgegrenzte Flache der Aus-
gleichsmalRnahme A 1, ,Naturnahe Umgestaltung des Talbachoberlaufs im Gewann
,Oben im Tal*, Gemarkung Raidwangen®, dient vorrangig der Entwicklung und des
Erhalts eines auegerechten, naturnahen Landschaftstyps.

Fir den defizitédren Talbachoberlauf liegt ein Pflege- und Entwic'klungskonzept des
Biros Deuschle aus Kdngen aus dem Jahr 2017 vor — Anlage zum Entwurf des Be-
bauungsplans. Durchgefiihrt wurde bereits die naturnahe Umgestaltung des Bach-
laufs und seiner Umgebung, die eine Aufwertung bedeutet. Weiterhin sind Bachge-
holze und Grlinland, unter Berlicksichtigung vorkommender Mager Flachland
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11.21.2

I.21.3

1.21.4

Méhwiesen optimiert worden. Das Pflegekonzept regelt die Einzelheiten der Mah-
zeitpunkte, Diingeeinschrankungen, Beweidungsmaoglichkeiten u.a..

Planexterne Ausgleichsflache A 2 zugleich CEF-MaRnahme - Erstpflege einer
Streuobstwiese im Gewann ,Kohler“, Fist. Nr. 913/1, Gemarkung Raidwangen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf dem stédtischen Flur-
stiick 913/1 im Gewann Kohler auf der Gemarkung Raidwangen folgende Maftnah-
men durchzufihren:

¢ Wiedereinfiihrung der Griinlandnutzung, Entwicklung der Fettwiese zu mage-
rer Flachland-Mahwiese durch Aushagerung und regelmafRige Mahd, Abfuhr
des Mahgutes.

o Streuobstwiederherstellung, Erstpflege, guten Pflegezustand wiederherstel-
len, Rodung einzelner Baume und Gehdlzsamlinge. Erhalt von Habitatb&u-
men, Birnen und Kirschen. 10 Jahre Erziehungspflege plus 20 Jahre Erhal-
tungspflege durch Fachpersonal.

¢ Nachpflanzung von 2 Obsthochstdmmen.

Planexterne Ausgleichsflache A 3 zugleich CEF-MaRnahme - Erstpflege und Er-
ganzung einer Streuobstwiese im Gewann ,,Kohler®, Fist. Nr. 905, Gemarkung
Raidwangen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf den stédtischen Flur-
stlick 905 im Gewann Kohler auf der Gemarkung Raidwangen folgende MalRnah-
men durchzufihren:

e Wiedereinfllhrung der Griinlandnutzung, Entwicklung der Fettwiese zu mage-
rer Flachland-Mahwiese durch Aushagerung, regelméRige Mahd 2 pro Jabhr,
Abfuhr des Mahgutes.

o Streuobstwiederherstellung, Erstpflege, guten Pflegezustand wiederherstel-
len, Erhalt von Habitatbdumen. 10 Jahre Erziehungspflege plus 20 Jahre Er-
haltungspflege durch Fachpersonal. Flachenanteil: ca. 800 m2

e Streuobstbestand, Erhalt, Nachpflanzung von einigen Hochstdmmen (s.u.).
Flachenanteil: ca. 566 m2.

¢ Nachpflanzung von 2 Obsthochstammen.

Planexterne Ausgleichsfliche A 4 zugleich CEF-MaBnahme - Streuobst-
neupflanzung auf Parzelle 5941/8 im Gewann ,,GroRbettlinger Gatter, Gemar-
kung Niirtingen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf dem stédtischen Flur-
stiick 5941/8 im Gewann ,GroRbettlinger Gatter* auf der Gemarkung Nirtingen fol-
gende Maflinahmen durchzufiihren:

e Fettwiese mittlerer Standorte.
e Pflanzung von 25 Obsthochstdmmen.
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11.21.5

11.21.6

11.22,

Planexterne Ausgleichsfliche A 5 zugleich CEF-MafRnahme - Streuobst-
neupflanzung auf Parzelle 5964/1 im Gewann ,,GroRbettlinger Gatter“, Gemar-
kung Niirtingen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf dem stadtischen Flur-
stlick 5964/1 im Gewann ,GroRbettlinger Gatter* auf der Gemarkung Nurtingen fol-
gende MalRhahmen durchzufiihren:

¢ Fettwiese mittlerer Standorte.
e Pflanzung von 4 Obsthochstdmmen.

Planexterne Ausgleichsfliche A 6 zugleich CEF-MaBnahme - Buntbrache auf
Parzelle 1438 im Gewann ,,Gelber Brunnen“ Gemarkung Raidwangen -

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf dem privaten Flurstiick
1438 im Gewann ,Gelber Brunnen" auf der Gemarkung Raidwangen folgende MafR-
nahmen durchzufiihren:

e Ansaat Buntbrache, Kombination aus mehrjéhriger' Sonderkultur und meso-
phytischer Saumvegetation, Durchschnittswert 12 OP.; die Ansaat soll iber
die Winterzeit stehen bleiben, Umbruch friihestens ab Marz, April des Folge-
jahres.

Da sich die Parzelle in PrivateigentUm befindet, ist eine dingliche Sicherung erfor-
derlich.

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen § 9 Abs. 15 Satz 2

Die im Umweltbericht beschriebenen und im Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichsmalinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die Ausgleichs-
mafinahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans (A 1 bis A 6) wer-
den den Eingriffen in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan zu folgenden
Anteilen zugeordnet:

1. Ausgleich fiir Eingriffe durch die Baugrundstiicke 72,2% (inki. Versorgungs-
flaiche Stadtwerke)

2. Ausgleich fiir Eingriffe durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen 27,4 %

3. TalstralRe (unveréndert bieibend) 0,4 %

Verteilung Punkt 2:

2a die ErschlieBungsstralie A (mit Abzweig und Wendehammer) und B: 9,75 %

2b FulRweg im Siidwesten Geh3: 0,9 %

2c¢ offentliche Stellplatze: 0,9 %

2d offentliches Verkehrsgriin 1 und 2, zugehorig zu Talstralle: 0,5 %

2e offentliches Verkehrsgrin 3, 4 und 5, zugehérig zu Planstralle: 0,55 %

2f offentliche Grinflachen Gr 1 — 3 (zugleich Retentionsraum, Erholung, Spiel,
Versorgung) und Pflanzgebot 1: 13,3 %

2g Gehwegflache Geh1 und Geh2 und Busbucht: 1,5 %.
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n.1.

.11

1.2

n.1.3

l.1.4

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BW

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Die Dachform und Dachneigung sind gemaR Nutzungsschablone festgesetzt.
SD = Satteldach, 30° - 40° (Neigung der Hautdachflachen)

PD = Pultdach, 7° - 15° (Neigung der Hautdachflache)

FD = Flachdach, 0° - 7° (Neigung der Hautdachflache)

Fir Garagen und Carports sind nur Flachdacher zuldssig.

Die Dacher von Hausgruppen und Doppelhdusem sind in ihrer Dachgestaltung
(Dachform und Dachneigung) sowie Dachaufbauten (siehe Ortliche Bauvorschriften
Nr. 111.1.4) und Dacheindeckung (siehe Ortliche Bauvorschriften Nr. i1l.1.2) einheit-
lich zu gestalten.

Dacheindeckung

Die Dachdeckung der Satteldacher ist nur mit nicht gldnzenden Ziegeln oder ziegel-
formigen Dachsteinen zuldssig. Dauerhaft reflektierende Materialien sind nicht zu-
lassig.

Flachdécher und Pultdacher sind zu begriinen (siehe planungsrechtliche Festset-
zung Nr. 1.19.2).

Solaranlagen

Solaranlagen sind auf Satteldachern nur zuldssig, wenn sie entweder in die Dachfla-
che integriert oder in gleicher Neigung wie die Dachflache (parallel zur Dachflache)
angebracht werden. Der Abstand zwischen Oberkante Solaranlage und Dachhaut
darf maximal 0,30 m betragen.

Solaranlagen auf Pultdachern sind aufzustandern und missen mindestens 1,50 m
von allen Dachkanten des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten. Die Hohe
dieser Anlagen ist auf maximal 1,00 m beschrankt.

Auf Flachdachern durfen Solaranla(gén in ihrer Hohe (Oberkante Solaranlage) die
Oberkante Attika bzw. den hochsten Abschluss der Aufienwand um ein Maf von
maximal 0,30 m Uberschreiten. Von den Dachréandern ist mindestens ein Abstand
von 0,50 m einzuhalten.

Solaranlagen sind auf Flachddchern und Pultdéchern nur in Kombination mit Dach-
begriinung zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Je Dachseite sind entweder nur Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig.
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Hl.2.

1.3.

Dachaufbauten bei Pultdéchern sind nicht zuldssig.

Dachaufbauten/ -einschnitte dirfen nur in der Reihe und nicht iibereinander oder
versetzt zu einander angeordnet werden. Mehrgeschossige Dachgauben sind nicht
zulassig

Es sind je Dachseite nur Dachaufbauten und Dacheinschnitte'gleichen_Typs bzw.
gleicher Bauart zuléssig. Bei Hausgruppen und Doppelhduser sind pro Gebéude-
gruppe nur Dachaufbauten und Dacheinschnitte gleichen Typs bzw. gleicher Bauart
zulassig.

Aus den Dachflachen auskragende Balkone sind nicht zulassig.

Dachgauben sowie Décher von Quergiebeln sind mit demselben Material wie die
Dachfléche einzudecken. Die Seitenflachen der Gauben sind dem Farbton des
Hauptdaches anzugleichen.

Die Breite aller Dachgauben und Dacheinschnitte darf in Summe maximal 50 % der

‘Gebaudelénge (nicht Trauflnge) betragen. Die Breite aller Quergiebel (auch

Zwerchgiebel, Wiederkehr) ist in Summe auf 40 % der Gebaudelénge beschrankt.

Der Abstand der Dachaufbauten/ Dacheinschnitte zum First muss mindesféns 1,0m
(gemessen parallel zur Dachneigung) betragen.

Der Abstand der Dachaufbauten/ Dacheinschnitte zur Traufe muss mindestens 0,75
m (gemessen parallel zur Dachneigung) betragen.

Zu den seitlichen Giebelwénden muss mindestens ein Abstand von 1,5 m eingehal-
ten werden.

Zu den seitlichen Gebéudetrennwénden (Hausgruppen und Doppelhduser) muss
mindestens ein Abstand von 1,25 m eingehalten werden.

Zwischen mehreren Dachaufbauten und Dacheinschnitten muss ein Abstand von
1 m eingehalten werden.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen im Erdgeschossbereich des.
Hauptgebaudes bis. zu einer GrélRe von max. 0,50 m? zuléssig. Werbeanlagen mit
beweglicher Beleuchtung, Signalfarben und mit reflektierenden Materialien sind nicht
zulassig.

Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig..

Gestaltung von privaten Abfall- und Reststofffiichen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Den Verkehrsflachen zugewandte.Flachen und Einrichtungen flr bewegliche private
Abfallbehalter sind jeweils auf dem Grundstiick in das Hauptgebaude, in Garagen-
bauten, in die Nebenanlagen (planungsrechtliche Festsetzung Nr. 11.7) oder in die
Grundstiickseinfriedungen/Hecken zu integrieren.
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Die Flachen fir Anlagen zur Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen (planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 11.8) sind in einer Hohe von 1,80 m einzuhausen und mit
einer Pflanzberankung zu versehen oder durch Straucher/Hecken in einer Héhe von
1,80 m einzugrinen.

Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht (iberbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden privaten Grund-
stiicksflachen sind durchgéngig gartnerisch als Griinfliche bzw. gemaR Vorgaben
der planungsrechtlichen Festsetzungen (Pflanzgebote) zu gestalten und dauerhaft
zu pflegen. Steingarten sind nicht zuléssig.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauer (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stutzmauern sind nur als Natursteinmauern, Trockenmauern und Gabionen bis zu
einer H6he von maximal 0,5 m zuldssig. Ein gréfkerer Hohenunterschied ist durch
Bodschung im Verhéltnis von maximal 1:2 (Hoéhe:Breite) auszugleichen. Die Gelénde-
verhéltnisse der Nachbargrundstiicke sind zu beriicksichtigen.

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrs- und Grunflachen und zwischen pri-
vaten Grundstlicken sind einzeln oder in Kombination zulassig:

- geschnittene und freiwachsende Hecken bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m,

- Z&aune aus Drahtgeflecht, Maschendraht oder Holz bis zu einer Héhe von maxi-
mal 1,20 m; auf 10 cm Bodenfreiheit ist dabei zu achten,

- in Hecken integrierte, eingewachsene Zaune aus Drahtgeflecht bis zu einer
Hoéhe von max. 1,20 m, wobei die Hecken eine Hohe von 1,50 m erreichen diir-
fen,

- Sockelmauern bis zu einer Héhe von max. 0,50 m.

Mauern hoher als 0,5 m sind als Einfriedungen nicht zuléssig.

Von offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von mind. 0,6 m
einzuhalten.

Fir die Hecken sind heimische Laubgehdlze zu verwenden. Die Verwendung von
Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehélzen (z.B. Scheinzypressen,
Blaufichten, Thuja) ist nicht zuléssig. Vorschlége fiir die Arten kénnen der Artenver-
wendungsliste unter Hinweise im Kapitel IV enthnommen werden.

Bei Einfriedungen durch eine Hecke und einen Zaun entlang 6ffentlicher Verkehrs-
flachen, ist der Zaun zur Grundstticksinnenseite zu setzen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5§ LBO)

Niederspannungsfreileitungen sowie Kommunikationsfreileitungen sind vorbehaltlich
der Regelung in § 68 Absatz Satz 2 und 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht
zulassig. Sie sind erdverkabelt auszufihren.
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Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

GemaR § 74 Abs. 2 Nr. 2 und § 37 Abs. 1 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden

‘mit Wohnungen fir jede Wohnung in Abhéngigkeit der Wohnflache mindestens fol-

gende Anzahl von Stellpldtzen herzustellen:

Fir WA 2 und WA 3 gilt:
In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind 2 Stellplétze fiir Kraftfahr-

.zeuge je Wohnung herzustellen.

Fir WA 1 und WA 4 gilt:

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 4 sind 1,5 Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge
je Wohnung in den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze und den festgesetzten Tief-
garagen herzustellen.

Fir alle Wohnungen, die folgende GréRen in Kombination mit Anzahl von Ré&umen
entsprechen, ist abweichend mindestens ein Stellplatz pro Wohnung herzustellen:

bis zu 45 m*Wohnflache mit bis zu zwei Wohnrédumen,

bis zu 60 m*Wohnfldche mit mindestens zwei und héchstens drei Wohnraumen,
bis zu 75 m®Wohnflache mit mindestens drei und héchstens vier Wohnraumen,

bis zu 90 m*Wohnfldche mit mindestens vier und héchstens fiinf Wohnraumen.

Anlagen zum Sammeln, Riickhaltung und Verwenden von Niederschlagswas-
ser (§74 Abs.3Nr.2LBO) -

Das auf Dachflachen von Wohn- und Nebengebzuden und samtlichen befestigten
Grundstlcksflachen anfallende Niederschlagswasser ist in einer Retentionszisterne
(mit Regenwassernutzung) je Grundstlick riickzuhalten.

Je Grundstlick ist ein Speichervolumen von rund 2,7 m7100 m? befestigte Grund-
stiicksflache herzustellen. Hinzu kommt ein Nutzvolumen zur Gartenbewisserung
von mindestens 0,70 m%100 m? Gartenfliche. Das Nutzvolumen kann auch zur Be-
triebswassernutzung verwendet werden (siehe IV.9 ,Zisternen und Brauchwasser*).

Der Abfluss aus der Retentionszisterne ist auf rund 0,1 I/s*100 m? befestigte Flache
gedrosselt auszufiihren.

Der Drosselabfluss und der Notiiberlauf aus den Retentionszisternen ist {iber den
vorgelegten Regenwasser-Kanalhausanschluss an den Regenwasserkanal abzulei-
ten.

Zum Schutz gegen Ratten u.a. sind Riickstausicherungen einzubauen.
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IvVA.

v.2,

IV.3.

Iv.4.

IV.5.

IV.6.

Hinweise

Verfahren

Die Satzung uiber Ortliche Bauvorschriften fur das Gebiet "AuRerer Egert" werden
zusammen mit dem Bebauungsplan "AuRRerer Egert" beschlossen. Das Verfahren
fur ihren Erlass richtet sich nach den fiir den Bebauungsplan geitenden Vorschriften
(§ 74 Abs. 7 LBO).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den erlassenen Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Zuwiderhandlungen kénnen nach § 75 Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer
Geldbulle geahndet werden.

Pflichten des Eigentiimers
§ 126 (1) BauGB — Der Eigentiimer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskdrper der Strafenbeleuch-
tung einschlieflich der Beleuchtungskdrper und des Zubehors sowie

2. Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen
auf seinem Grundstiick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichtigen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 mit der geologischen Unter-
grundklasse R. Die jeweils geltenden und anerkannten Regeln der Technik sind zu
beachten.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten zu erwarten. Sollten sich im Verlauf der Planung
oder wahrend kinftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastun-
gen durch Altiasten ergeben, ist das Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz sowie ggf. das Gesundheitsamt) zu informieren.

Grundwasser

In dem geotechnischen Bericht (Stand 26. April 2022) des Ingenieurbiros Grunwerk
GmbH & Co.KG aus Kirchheim wird ein Bemessungswasserstand in einem Niveau
von 1 m oberhalb der Festgesteinsoberkante festgelegt, der mit den jeweiligen End-
tiefen der Baugrundaufschliisse gleichgesetzt wird und deren Tiefenlage im Bauge-
biet variiert. Baumafinahmen, die nicht tiefer als bis zum vorgeschlagenen
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Bemessungswasserstand in den Untergrund eingreifen, kommen mit dem Grund-
wasser nicht in Kontakt, da eine abdichtende Schicht (iber dem Grundwasserleiter
verbleibt.

Fur BaumaBnahmen, die den vorgeschlagen Bemessungswasserstand erreichen,
oder bis unter diesen reichen, ist ein Wasserrechtsverfahren (beim Landratsamt
Esslingen, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) durchzufiihren. Eine wasser-
dichte Ausfiihrung wird zudem erforderlich.

Sofern wéhrend der Bauzeit eine vorlibergehende Grundwasserabsenkung erforder-
lich ist oder durch -Baumafnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist zusatzlich
zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren (beim Landratsamt
Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) durchzufiihren. Dauernde
Grundwasserabsenkungen oder -ableitungen sind unzulassig.

Falls Gru_ndwasser'bei einer BaumaRnahme anfillt, ist deshalb sofort das Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz des Landratsamts Esslingen zu informieren.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragféhigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) wird eine objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf Din EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein Ingenieurbiiro empfohlen.

Baustellenabfille

Auffullungen im Rahmen der ErschlieRung und im Zuge von BaumaRnahmen diirfen
nur mit reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial vorgenommen werden, das keine was-
sergefédhrdenden Stoffe enthélt. Insbesondere die Verwendung von verunreinigtem
Bauschutt u. a. Abfall ist nicht zuldssig. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt
(z. B. aus dem Innenausbau, dlverunreinigtes Material, Farbkanister etc.) ist auf ei-
ner kreiseigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Im Baugebiet anfallender Bau-
schutt und sonstige Abfélle sind ordnungsgemaR zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Bodenschutz

Der Oberboden ist entsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) zu schiit-
zen. Anfallender Erdaushub (getrennt nach Oberboden- und Unterboden) hat nach
Mdglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort fachgerecht abzutragen, zwi-
schenzulagern und wieder zu verwenden bzw. einzubauen (MinimierungsmaR-
nahme). Uberschus5|ger nicht kontaminierter und kulturfahlger Ober- und Unterbo-
den ist bei Rekultivierungsarbeiten, im Landschaftsbau und eventuell auch zu zulas-
sigen MeliorationsmaRnahmen in der Landwirtschaft und &hnlichem zu verwenden.
Dieses Material darf die Funktion der Béden im Verwendungsgebiet nicht erheblich
beeintrachtigen. Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterbo-
den sind die Hinweise der Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt und Ver-
kehr Baden-Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Fli-
cheninanspruchnahme” zu beachten. Unvermeidbare Belastungen des Bodens (Ver-
dichtung, Vermischung mit Fremdstoffen) sind nach Beendigung der Baumafinahme
zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind so durchzufiihren, dass eine Verschmutzung
des Bodens ausgeschlossen bleibt.
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IvV.10.

vV.11.

Bodenfunde

Beim Vollizug der Planung konnen bisher unbekannte archéologische Fundstellen
(z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde (z. B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen) entdeckt werden. Diese sind unverziglich bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde der Stadt Niirtingen oder dem Regierungsprasidium Stutt-
gart, Landesamt fir Denkmalpflege (Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Nurt-
ingen: Telefonnummer 07022/75-405, Regierungsprasidium: Telefonnummer
0711/90445109), anzuzeigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetzt wird verwiesen.

Abwasserableitung und Regenwasserbehandlung

Unter Bezugnahme auf § 10 Absatz 1 Nummer 6 "Hygienische Uberwachung von
Anlagen zur Abwasserbeseitigung" und § 10 Absatz 3 des Gesetzes iiber den &f-
fentlichen Gesundheitsdienst (OGDG) wird darauf hingewiesen, dass bei der Ab-
wasserentsorgung in bestehenden oder geplanten Mischwassersystemen (hausli-
ches Abwasser und Niederschlagswasser) der Anteil von Niederschlagswasser
maoglichst reduziert werden sollte, um die im Rahmen von Entlastungsereignissen an
Regenuberlaufbecken (RUB) und an Kléranlagen auftretende Emission von Krank-
heitserregern (Viren, Bakterien, Parasiten) aus menschlichen Fakalien in die Gewas-
ser zu verringern, da die Gewasser an anderer Stelle wieder zur Trinkwassergewin-
nung, zur Bewasserung von Obst- und Gemuse und zur Freizeitgestaltung genutzt
werden. MaRnahmen zur dezentralen Regenwasserretention und -versickerung tra-
gen in dieser Hinsicht langfristig auch zur Verbesserung des Infektionsschutzes bei
(vergleiche gegebenenfalis § 1 der Trinkwasserverordnung, Artikel 1 Absatz 2 der
EU-Badegewasser-Richtlinie und nach den jeweils geltenden und anerkannten Re-
geln der Technik "Hygienische Belange von Bewésserungswasser").

Zisternen und Brauchwasser

Sofern die Retentionszisternen in das Grundwasser einbinden, sind sie auftriebssi-
cher zu erstellen. Das in den Retentionszisternen gespeicherte Wasser kann zur Be-
triebswassernutzung (d.h. zur Toilettenspllung, Bewasserung etc.) eingesetzt wer-
den.

Bei der Verwendung von Brauchwasser ist fiir das Brauchwasser ein von der Trink-
wasserversorgung vollkommen getrenntes Leitungssystem zu installieren. Eine ent-
sprechende Messeinrichtung flir das Wasser ist vorzusehen. Die Anlagen sind von
einem Fachbetrieb nach den jeweils geltenden und anerkannten Regeln der Technik
zu installieren. Regen- und Brauchwasseranlagen sind seit dem 01.01.2003 gem. §
13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung gegeniliber dem Landratsamt Esslingen, Ge-
sundheitsamt, anzeigepflichtig. Zu Kontroll- und Priifzwecken ist Vertretern der Ge-
meinde, der Wasserbehérde oder des Gesundheitsamts der Zugang zu gewahren.
Es ist darauf zu achten, dass jeweils an die richtige Kanalisation angeschlossen
wird. :
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V.12,

IV.13.

V.14,

Brandschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen Feuerwehrzufahrten und Auf-
stellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge geman den Anforderungen der Verwaltungsvor-
schrift (VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der Ausﬁ]hrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) herzustellen sind. ‘

Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fiir Eisatz-
fahrzeuge der Feuerwehr erforderlichen lichten Raum: nicht einschrénken. Zwischen
den anzuleiternden Stellen und den Stellflichen diirfen sich keine Hindernisse (z.B.
Baume, Stréucher, bauliche Anlagen, Beleuchtungen, Einfriedungen, Aufschiittun-
gen, Graben, Mauern usw.) befinden.

Fassadengestaltung

Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben RAL 1026 (leuchtgelb),
2005 (leuchtorange), 2007 (leuchthellorange), 3024 (leuchtrot) und 3026 (leuchthell-
rot) sowie dauerhaft reflektierende Materialien (Ausnahme: Glas und Solaranlagen)
sind bei der Fassadengestaltung nicht zuléssig.

Bei der Farbgestaltung von Putzfassaden sind helle und abgeténte Farben zu ver-
wenden. Die Farben sind mit einem Hellbezugswert (HBW, Verhéltnis zwischen
Schwarzpunkt = 0 und Weil3punkt = 100) von mindestens 60 zu wahlen.

Fassadenbegriinungen (z.B. mit Rank- und Kletterpflanzen) sind zulassig.

Artenschutz

Bei Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Verbote gem.
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Folgende Minimierungsmafnahmen sind zur Vermeidung des Eintretens von Ver-
botstatbesténden sowie zur Minderung von negativen Auswirkungen auf streng ge-
schiitzte Arten zu ergreifen:

Die nicht vermeidbare Rodung von Gehélzen darf nur in der Vegetationsruhe zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen (Vogel- und Fledermaus-
schutz).

Private und &ffentlichen Beleuchtungseinrichtungen sollten auf ein Mindestman re-
duziert (Anzahl der'Lampen, Leistung sowie Linge des Betriebs) bzw. so gestaltet
werden, dass keine Abstrahlung (tiber den Horizont heraus) in die Umgebung er-
folgt. Zudem sollten die Beleuchtungseinrichtungen zur Schonung nachtaktiver In-
sekten insektenfreundliche Wellenlangen besitzen. Es sollten UV-freie Beleuch-
tungsmittel wie z.B. LED-Beleuchtung (z.B. warmweifte LEDs) mit UV-absorbieren-
der Leuchtenabdeckung, insektendicht schlieBendem Leuchtgehiuse (Oberflachen-
temperatur unter 60° C) verwendet werden.
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IV.15. Baumbestand, Neupflanzungen und Artenverwendungsliste

Der Baumbestand ist bei baulichen MaRRnahmen einschlieBlich seines Wurzel-
raums zu sichern. Im Wurzelbereich sind in einem Radius von mindestens 4,0 m
keine Abgrabungen oder Aufschiittungen zulassig.

Fur die Neupflanzungen der Einzelbdume sind Baumscheiben in einer GroRe von
mindestens 2 x 2 Meter vorzusehen.

Zur Umsetzung der Pflanzgebote und fiir sonstige Bepflanzungen werden folgende
Gehdlze empfohlen: -

Grolkronige Einzelbdume (> 15m Wuchshéhe):

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Rotbuche Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus rubor
Winterlinde Tilia cordata

Bergulme Ulmus glabra

Echte Walnuss Juglans regia

Kirsche Prunus avium

Klein- bis mittelkronige Baume:

Feldahorn Acer campestre

Hahnendorn Crataegus crus-galli
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Sauerkirsche Prunis cerasus
Weildorn Crataegus

Elsbeere Sorbus torminalis
Speierling Sorbus domestica
Kulturapfel Malus x domestiva

(Bittenfelder Samling, Boskoop, Bohnapfel, Bettacher, Danziger
Kantapfel, Engelsberger, Goldparméne, Jakob Fischer, Maun-
zenapfel, Winterrambour, Linsenhofer Samling...)

Aprikose Prunus armeniaca

Kultur-Birne Pyrus communis
(Gelbmdstler, Gute Graue, Gute Luise, Pastorenbirne,
Osterreichische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter
Geilthirtle, Weinbirne...)

Wild-Birne Pyrus pyraster
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SiiR-Kirsche Prunus avium
(Buttners Rote, GroRe Schwarze Knorpel, Hedelfinger,
Schneiders Spate Knorpel....)

Traubenkirsche  Prunus padus

Kirschpflaume Prunus cerasifera
Echte Pflaume Prunus domestica
Quitte Cydonia oblonga

Straucher und Feldgehdlze zur Randeingrinung (Heckenstrducher PfG 1 und 2):

Feldahorn Acer campestre
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana
Weifidorn Crataegus Monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Essigrose Rosa gallica -
Weinrose: Rosa rubiginosa

Schw. Holunder ~ Sambucus nigra
Woll. Schneeball  Viburnum lantana
Felsenbirne ovalis

Flieder syringa vulgaris

Geschnittene Hecken (Heckenstriaucher PfG 3):

Feldahorn * Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
WeilRdorn Crataegus

Freiflichengestaltungsplan

Im gesamten Plangebiet ist mit dem Bauantrag fiir das jeweilige Bauvorhaben ein
Freiflachengestaltungsplan mit folgender Darstellung der Freiftachengestaltung vor-
zulegen: »

- Aufteilung der Flachen in befestigte Fldchen und Griinflichen

- Materialangaben zu den befestigten Flachen

- Bepflanzungsplan fiir die Grinflachen

Der Freiflachengestaltungsplan ist Bestandteil der Baugenehmigung.
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IV.17. Zeitliche Bauabfolge im Plangebieét

Zum Schutz der Allgemeinen Wohhgebiete WA 2 bis WA 4 vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB) sind die Einzelhauser in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zuerst zu er-
richten. Alle anderen Wohngeb&ude der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 4
diirfen zeitlich betrachtet erst dann genutzt werden, wenn der Rohbau der Einzel-
hauser in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 errichtet ist.

Dieses Erfordernis gilt nicht fiir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baufens-
tern auf denen die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Lérm tags und nachts
eingehalten werden, siehe Karte 2 ,Gewerbe tags” aus der Schallimmissionsprog-
nose des Heine + Jud Ingenieurburos fir Umweltakustik vom 11.10.2021 (Gutachten
2269/1).

Dieses Erfordernis ist vertraglich mit den jeweiligen Grundstucksk&ufern zu verein-
baren.

g

Karte 2 ,Gewerbe tags" Schallimmissionsprognose, Heine + Jud Ingenieurbiiro fiir Umweltakustik,
Stand 11.10.2021

Stuttgart, den 31.05.2022
schreiberplan GmbH Stadtplanung Architektur Landschaftsarchitektur
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Bebauungsplan und Satzung iiber ortliche Bauvorschriften ,Auerer Egert"
Textteil vom 23.11.2021

Vv Ausfertigungsvermerk
Der Verfahrensablauf des Bebauungsplans "AuRerer Egert" im Planbereich 116.19 in Niirtin-
gen entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. -

Die Planzeichnungen (Zeichnerischer Teil 1 und Teil 2) sowie der Textteil mit den Planungs-
rechtlichen Festsetzungen und Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften sind als Original
Bestandteil des Satzungsbeschlusses des Gemeinderates.

Die vom Gemeinderat anerkannten Planzeichnungen (Zeichnerischer Teil 1 und Teil 2) tra-
gen das Datum vom: 23.11.2021

Der vom Gemeinderat anerkannte Textteil mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und
den ortlichen Bauvorschriften tragt das Datum vom: 23.11.2021

Die vom Gemeinderat anerkannte Begriindung zu diesem Bebauungsplan tragt das Datum
vom: 23.11.2021

Weitere Bestandteile des Bebauungsplans sind:

¢ Umweltbericht vom: 21.06.2022

Anlagen des Bebauungsplans sind:

¢ Geotechnischer Bericht vom: 26.04.2022
o Stddtebaulicher Entwurf vom: 25.08.2021
o Schalltechnische Untersuchung vom: 11.10.2021
» Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP) vom: Mai 2019

¢ Verkehrsuntersuchung zur GebietserschlieBung vom: April 2020

Nirtingen, den 20.10.2022

e

V4
Pr. Joha;ﬁes Fridrich Oberblirgermeis-
ter der Stadt Nurtingen

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 28.10.2022 gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Ndrtingen, den 28.10.2022

(G

Dr Johé;nes Fridrich Oberbirgermeis-
ter de’r Stadt Nirtingen
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